Starosta Krasnostawski
Krasnystaw, 2025-01-20

w zw. z art. 6 pkt 4 oraz art. 128 ust. 1, art. 129 ust. 1, art. 130, art. 132, art. 133 pkt 2
i art. 134 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2024 r.
poz. 1145 z p6in. zm.) oraz art. 104 i art. 107 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks
postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2024 r. poz. 572), po przeprowadzeniu
postepowania administracyjnego w sprawie wywiaszczenia na rzecz Gminy Fajstawice
nieruchomosci 0 nieuregulowanym stanie prawnym, oznaczonej w ewidencji gruntéw jako
dziatki Nr 1368 i Nr 2893, potozonej w obrebie nr 0008 Siedliska | jedn. ewid. 060602_2
Fajstawice,
orzekam:

1/ Wywiaszczy¢ na rzecz Gminy Fajstawice nieruchomo$¢ gruntowa, potozong w obrebie
ewidencyjnym Nr 0008 Siedliska | jedn. ewid. 060602_2 Fajstawice, oznaczong w operacie
gruntéw i budynkédw Nr dziatek 1368 o pow. 0,2232 ha i 2893 o pow. 0,03 ha,
ktérej stan prawny jest nieuregulowany.

2/ Wywiaszczong nieruchomos$é przeznaczy¢ pod realizacje celu publicznego zwigzanego
z budowg oraz utrzymywaniem obiektow i urzadzen stuzgcych ochronie Srodowiska,
zbiornikéw i innych urzadzen wodnych stuzacych zaopatrzeniu w wode, regulacji przeptywow
i ochronie przed powodzig, a takze regulacja i utrzymywanie wod oraz urzadzen melioracji
wodnych, bedacych wiasnoscig Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego
(budowa zbiornika retencyjnego wraz z towarzyszacg infrastrukturg w tym konserwacjg rowu
melioracyjnego).

3/ Nabycie prawa wiasnosci nieruchomosci opisanej w pkt 1 nastgpi z dniem w ktorym
niniejsza decyzja stanie sie ostateczna. Ostateczna decyzja o wywitaszczeniu nieruchomosci
stanowi podstawg do dokonania wpisu w ksiedze wieczystej.

4/ Ustalic odszkodowanie za wywiaszczenie nieruchomosci w wysokosci 18.449,00 zt
(stownie:  ,osiemnascie  tysiecy czterysta czterdzieSci  dziewie¢"  00/100 zb).
Kwota odszkodowania podlega ztozeniu do depozytu sadowego na okres 10 lat. Do zaptaty
odszkodowania zobowigzana jest Gmina Fajstawice reprezentowana przez Wojta Gminy
Fajstawice. Do skutkéw zwioki lub opdéZnienia w zaptacie odszkodowania stosuje sie
odpowiednio przepisy Kodeksu cywilnego.

Uzasadnienie

Pismem z dnia 17 wrze$nia 2024 r. znak: GG.6822.1.2024 Wéjt Gminy Fajstawice wniost
0 wszczecie postepowania wywilaszczeniowego | wydanie decyzji o wywlaszczeniu
na rzecz Gminy Fajstawice prawa witasnosci nieruchomosci gruntowej sktadajgcej sie z dziatek
oznaczonych w operacie ewidencji gruntéw i budynkéw Nr dziatek 1368 o pow. 0,2232 ha

i 2893ro pow. 0,03 ha obreb Nr 0008 Siedliska | jedn. ewid. 060602_2 Fajstawice.
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W uzasadnieniu ww. wniosku wskazano, iz Gmina Fajstawice planuje zrealizowac
na przedmiotowych dziatkach budowe zbiornika retencyjnego wraz z towarzyszacg
infrastrukturg w tym konserwacjg rowu melioracyjnego. Przyczynito by sie to do polepszenia
stosunkéw wodnych poprzez zapobiezeniu zalewania wod na pobliskie dziatki i zabudowania
mieszkancéw Gminy Fajstawice co stanowi cel publiczny w rozumieniu art. 6 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami. Zgodnie bowiem z art. 6 pkt 4
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1145
z pozn. zm.) celem publicznym jest budowa oraz utrzymywanie obiektow i urzadzen stuzacych
ochronie Srodowiska, zbiornikéw i innych urzadzen wodnych stuzacych zaopatrzeniu w wode,
regulacji przeptywow i ochronie przed powodzia, a takze regulacja i utrzymywanie wéd
oraz urzadzen melioracji wodnych, bedacych wiasnoscig Skarbu Panstwa lub jednostek
samorzadu terytorialnego. Na potwierdzenie powyzszego Woéjt Gminy Fajstawice dotgczyt
kopie Programu Funkcjonalno-Uzytkowego pn. ,Budowa zbiornika retencyjnego wraz z
infrastrukturg towarzyszaca w Siedliskach | - zadanie Nr 1 i zadanie Nr 2".

W trakcie czynnosci ustalenia stanu prawnego przedmiotowej nieruchomosci,
Starosta Krasnostawski ustalit, ze w rejestrze gruntéw datowanym na 1976 r. w pozycji
rej. 535 dla dziatki Nr 1368 widnieje wpis Mienie Gminne z kolei w pozycji rej. 537 do dziatki
Nr 2893 jako posiadacza wpisano Urzad Gminy w Fajstawicach drogi lokalne w Siedliskach |.

Zgodnie z aktualnymi zapisami operatu ewidencji gruntoéw i budynkow dla dziafki
Nr 1368 o pow. 0,2232 ha i Nr 2893 o pow. 0,03 ha, potozonej jest w obrebie 0008 Siedliska |
jedn. ewid. 060602_2 Fajstawice jako wiasciciel wpisany jest Skarb Panstwa przy czym
w pozycji ,,Nr Kw lub inny dokument wiasnosci* - brak wpisow.

Dodatkowo jak wynika ze ztozonego do wniosku wywiaszczeniowego zaswiadczenia
Sadu Rejonowego w Krasnymstawie IV Wydziat Ksigg Wieczystych z dnia 16.09.2024 r.
DZKO/ZA1K/00000102/24 Skarb Panstwa nie figuruje w spisie wiascicieli posiadajgcych
zatozong ksiege wieczystg lub urzadzony zbiér dokumentéw dla powyzszych nieruchomosci.

Jak wynika z wypisu i wyrysu z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla badanego obszaru obrebu 0008 Siedliska | jedn. ewid. 060602_2 Fajstawice dziatka Nr 1368
i Nr 2893, przeznaczone sg pod obszary rolne z zabudowsa kolonijng i rozproszong do adaptac;ji
(symbol RPz, kolor biaty na wyrysie). Dziatki posiadajg bezposredni dostep do drogi publicznej
-drogi powiatowej oznaczonej symbolem KD-G.

Wobec powyzszego, iz przedmiotowa nieruchomos¢ ma nieuregulowany
stan prawny, Starosta Krasnostawski w dniu 18 wrze$nia 2024 r. zgodnie z art. 114 ust. 3 i 4
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami zamiescit w prasie
0 zasiegu ogolnopolskim - w dzienniku ,,www.przetargi-gctrader.pl” i na tablicy ogtoszen
Starostwa Powiatowego w Krasnymstawie, Urzedu Gminy Fajstawice oraz stronie
internetowej BIP Starostwa Powiatowego w Krasnymstawie, informacje o zamiarze
wywiaszczenia dziatki Nr 1368 i Nr 2893, potozonej w obrebie Siedliska | jedn. ewid. Fajstawice,
wzywajac wszystkich wiascicieli badz ich nastepcéw prawnych oraz osoby, ktérym przystugujg
inne prawa rzeczowe do przedmiotowej nieruchomosci, do zgtoszenia sie w Starostwie
Powiatowym w Krasnymstawie z tytutem wiasnosci w terminie 2 miesiecy od dnia ukazania

sie informacji tj. w okresie od 19.09.2024 r. do dnia 20.11.2024 r.
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Z uwagi na fakt, iz w zakre$lonym w informacji terminie nie zgtosita sie zadna osoba
legitymujgca sie prawami do dziatki Nr 1368 i Nr 2893, Starosta Krasnostawski dziatajgc
na podstawie art. 115 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
z dniem 21 listopada 2024 r. wszczat z urzedu postepowanie wywiaszczeniowe nieruchomosci
0 nieuregulowanym stanie prawnym.

Zgodnie z art. 128 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wywitaszczenie
nieruchomosci, uzytkowania wieczystego Ilub innego prawa rzeczowego nhastepuje
za odszkodowaniem na rzecz osoby wywilaszczonej odpowiadajagcym wartosci tych praw.
Zgodnie za$ z trescig art. 130 ust. 2 cyt. ustawy ustalenie wysokoS$ci odszkodowania nastepuje
po uzyskaniu opinii rzeczoznawcy majgtkowego, okreslajgcej warto$¢ nieruchomosci.
Odszkodowanie za wywiaszczenie nieruchomosci okre$lono wedtug jej wartosci rynkowej,
na dzien wydania decyzji w oparciu operat szacunkowy z dnia 16 grudnia 2024 r. sporzadzony
przez rzeczoznawce majatkowego Pana Sebastiana Praczko nr uprawnien 5595.

Rzeczoznawca majgtkowy dla potrzeb niniejszego postepowania zastosowat podejscie
poréwnawcze, metodg poréwnywania parami oraz podejScie kosztowe/dochodowe do
okreslenia czesci sktadowych przedmiotowej nieruchomosci. Podejscie poréwnawcze polega
na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie
uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego.
Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci
wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uplywu czasu. Podejscie
poréwnawcze stosuje sie, jezeli sg znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do
nieruchomosci wycenianej. Przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje sie
nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem wyceny, ktorej cechy sg znane kolejno
z nieruchomos$ciami podobnymi, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych
znane sg cechy transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.

W omawianym operacie szacunkowym rzeczoznawca majgtkowy objat analizg
nieruchomosci gruntowe niezabudowane, rolne w oparciu o0 analize rynku lokalnego
dla Gminy Fajstawice. Sposrdd odnotowanych w zakreSlonym przez rzeczoznawce obszarze
rynku transakcji biegty utworzyt zbiér nieruchomosci stanowigcy podstawe wyceny. W wyniku
analizy rynku utworzono zbiér 4 transakcji nieruchomos$ci podobnych. Jako jednostke
poréwnawczg przyjeto 1 ha powierzchni gruntu. W dalszej kolejnosci przyjat do poréwnan
3 transakcje nieruchomosci niezabudowanych jako najbardziej przydatne ze zbioru
nieruchomosci  podobnych. Jednostkowa wartos¢ rynkowag gruntu nieruchomosci
rzeczoznawca obliczyt ze Sredniej arytmetycznej cen skorygowanych. W wyniku poréwnan
nieruchomosci podobnych z nieruchomoscia wyceniang uzyskat wartos¢ 1 ha dla prawa
wiasnosci w kwocie 24.705,67 zi/ha.

Biegly ustalit, ze cechami, ktére majg zasadniczy wptyw na ceny nieruchomosci
w badanym rynku sg: lokalizacja ogdlna i dojazd, przydatno$é rolnicza, warunki terenowe
oraz pozom kultury rolne;.

Analiza rynku wykazata brak danych rynkowych o cenach transakcyjnych
nieruchomosci podobnych do wycenianej pod wzgledem lokalizacji i stanu zagospodarowania,
zatem nie wysteptijg warunki do okre$lenia wartosci rynkowej nieruchomosci. W zwigzku

z powyzszym do celéw wywtaszczenia okreSlono wartos¢ odtworzeniowg nieruchomosci -
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stosownie do art. 135 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz § 49 ust. 2
Rozporzagdzenia Rady Ministréw z dnia 5 wrze$nia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci.
Zgodnie z definicjg zawartg w art. 151 ust. 5 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, wartos¢
odtworzeniowa nieruchomosci jest rowna kosztom jej odtworzenia z uwzglednieniem stopnia
zuzycia. Zgodnie z art. 135 ust. 2 ustawy u.g.n. warto$¢ odtworzeniowg nieruchomosci
okreslono jako sume wartos$ci gruntu i jego czesci skladowych. Zgodnie za$ z art. 135 ust. 5
u.g.n przy okreslaniu wartosci drzewostanu lesnego albo zadrzewien, jezeli w drzewostanie
znajdujg sie materialy uzytkowe, szacuje sie warto$¢ drewna znajdujgcego sie w tym
drzewostanie. Jezeli w drzewostanie nie wystepuje materiat uzytkowy lub warto$¢ drewna,
ktére moze by¢ pozyskane, jest nizsza od kosztow zalesienia i pielegnacji drzewostanu, szacuje
sie koszty zalesienia oraz koszty pielegnacji drzewostanu do dnia wywiaszczenia. Przy wycenie
drzewostanu, okreslono gatunek kazdego drzewa, opisujac jego wymiary i cechy w trakcie
ogledzin nieruchomosci. Okres$lono migzszo$¢ z tablic migzszosci drzew stojgcych
uwzgledniajac cechy drzew. Ustalono cene sprzedazy detalicznej wydzielonych sortymentow
drewna wg cennika detalicznego dla Nadle$nictwa Krasnystaw obejmujacego swym zasiegiem
przedmiotowg nieruchomos$¢ (ceny obowigzujg od dnia 02.09.2024 r.). Dla drewna
wielkowymiarowego stosowano $redniowazong cene w zaleznosci od udziatdw klas
wymiarowych. Dla obliczenia wartosci drzewostanu, zastosowano wskaznik korygujacy cene
sprzedazy sortymentéw drewna o koszty pozyskania (10%). Warto$¢ catego drzewostanu
obliczono jako sume wartosci poszczegélnych sortymentéw.

Do sktadnikéw roslinnych wg rzeczoznawcy majatkowego nalezy zaliczy¢: kasztan (S2b)
ilos¢ 0,85 m3, kasztan (S4) ilos¢ 1,58 m3 - dziatka Nr 1368; zakrzaczenia (S4) ilos¢ 0,39 m3 -
dziatka Nr 2893.

Warto$¢ budowlanych czesci sktadowych okreSlono w podejéciu  kosztowym.
Za koszt odtworzenia czeSci sktadowych gruntu przyjmuje sie kwote réwng kosztom
ich odtworzenia (z uwzglednieniem kosztow dokumentacji i nadzoru), pomniejszong o wartosé
zuzycia tych czesci sktadowych. Do wyceny budowlanych czesci sktadowych zastosowano
technike wskaZnikowg. Ceny jednostkowe netto przyjeto m.in. w oparciu 0 poziom cen
najnowszych dostepnych katalogéw z Il kwartatu 2024 r., katalogéw obiektow inwestycyjnych
i drogowych Bistyp, poradnika ,,Zuzycie techniczne budynkdéw i budowli”, Scalone Normatywy
nr 149 przy uwzglednieniu wspoiczynnika regionalnego dla wojewddztwa lubelskiego.
Rzeczoznawca okreslit warto$¢ istniejacych na wywlaszczonej dziatce sktadnikow
budowlanych - utwardzenie z ptyt betonowych na kruszywie dz. 1368; utwardzenie z piyt
betonowych na kruszywie oraz przepust dz. 2893.

Ze sporzadzonego przez rzeczoznawce majgtkowego operatu szacunkowego wynika,
ze warto$¢ rynkowa nieruchomosci potozonej w obrebie nr 0008 Siedliska |, jednostka
ewidencyjna 060602_2 Fajstawice, oznaczonej Nr dziatki 1368 i Nr 2893, zostata okreslona
na kwote 18.449,00 ztotych, w tym:

-prawo wiasnosci gruntu 6 255,00 zt
-roslinne czesci sktadowe 465,00 zt
- budowlane czesci sktadowe 11 729,00 zt

Warto$¢ rynkowa 1 ha prawa wiasnosci gruntu wynosi 24.705,67 zt.
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W ocenie Starosty Krasnostawskiego ww. wycena zostata sporzadzona prawidtowo tzn.
zgodnie z obowigzujacymi przepisami i standardami zawodowymi, za$ okres$lona przez
bieglego  warto$¢ odpowiada  rzeczywistej wartosci  rynkowej  nieruchomosci.
Wobec powyzszego operat zostat przyjety jako wiarygodny dowdd w sprawie.

Zawiadomieniem z dnia 23 grudnia 2024 r. znak: GG.6821.11.2024.RZ Starosta
Krasnostawski dziatajgc na podstawie art. 49 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks
postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2024 r. poz. 572), poinformowat o zakonczeniu
przedmiotowego postepowania administracyjnego i mozliwosci wypowiedzenia sie¢ co do
zebranych dowodéw i materiatbw oraz wgladu do catosci akt postepowania przez
zainteresowane strony.

Stosownie do art. 133 pkt 2 i art. 118a ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
odszkodowanie podlega ztozeniu do depozytu sgdowego na okres 10 lat.

Natomiast zgodnie z art. 123 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
ostateczna decyzja 0 wywilaszczeniu nieruchomosci stanowi podstawe do dokonania wpisu
w ksiedze wieczystej.

Biorgc powyzsze pod uwage, nalezato orzec jak w sentencji niniejszej decyzji.

Pouczenie:

Od niniejszej decyzji stuzy stronom prawo wniesienia odwotania do Wojewody
Lubelskiego za posrednictwem Starosty Krasnostawskiego w terminie 14 dni od dnia jej
doreczenia.

W mysl art. 127a 81, §2 kodeksu postepowania administracyjnego, w trakcie biegu
terminu do wniesienia odwotania, strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwotania
wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje. Z dniem doreczenia organowi
osSwiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron
postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna.

Niniejsza decyzja nie podlega optacie skarbowej
napodstawie art. 7pkt 2 ustawy o optacie skarbowej
(Dz. U. 22024 r., poz. 1222 zp6zn. zm.)

Otrzymujg:
1. Gmina Fajstawice
Fajstawice 107
21-060 Fajstawice;
2. Skarb Panstwa - reprezentowany przez Staroste Krasnostawskiego
ul. Sobieskiego 3
22-300 Krasnystaw;
3. aa
Do wiadomosci:
Ewidencja gruntéw w/m



